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1 BAKGRUNN

1.1 Hensikt med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for utvikling av et sammenhengende boligomrade med
leilighetsbygg og innslag av naering/servering/tjenesteyting i deler av fgrste etasje for et omrade pa
Stoa ved Langesund. Omradet skal utvikles til et attraktivt boomrade med grgnne uterom og torg og
tilrettelegge for allmenn ferdsel gjennom omradet og langs kaikanten.

Planen skal vise adkomst fra fylkesvei 3350 Stathelleveien via eksisterende adkomst til omradet.
Planen legger til rette for ca. 100-110 boliger og inntil 200 m2 areal til forretning/bevertning.

1.2 Opplysninger om forslagsstiller
Reguleringsplanen fremmes pa vegne av Langesund Utvikling AS, som eier de private eiendommene
som inngar i byggeomradene. Planen er utarbeidet av Bgrve Borchsenius Arkitekter AS.

1.3 Utbyggingsavtale
Planen utlgser krav om mindre utbedringer av kryssforhold, fortauslgsninger og gatetun. Det kan
dermed veere aktuelt med utbyggingsavtale.

14 Krav om konsekvensutredning

Planen er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredninger. | gjeldende arealdel til
kommuneplanen og i gjeldende kommunedelplan er omradet avsatt til bolig/naering/friluft/
turist/kultur/friomrade. Det er vurdert at planen i hovedsak er i trdd med overordnede planer, og at
den dermed ikke utlgser krav om konsekvensutredning.
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2 RAMMER OG PREMISSER FOR PLANARBEIDET

2.1 Retningslinjer, lover og forskrifter

2.1.1 Forurensningsloven med tilhgrende forskrift

Forurensningsloven har som formal & verne det ytre miljg mot forurensning og a redusere
eksisterende forurensning, redusere mengde avfall og fremme en bedre avfallshandtering.
Miljgdirektoratet og statsforvalteren mottar sgknader om forurensning fra ulike virksomheter, og kan
gi utslippstillatelse pa naermere vilkar.

2.1.2 RPRfor a styrke barn og unges interesser i planleggingen 20.09.95

o Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stagy,
trafikkfare og annen helsefare.

o Krav til fysisk utforming skal vies spesiell oppmerksomhet.

2.1.3 Statlig planretningslinje for bolig,- areal- og transportplanlegging, 26.09.14

o Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til a
utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og naeringsutvikling, og
fremme helse, miljg og livskvalitet.

o Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. |
henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas
med kollektivtransport, sykkel og gange.

2.1.4 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning, 28.09.18
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og gvrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).

2.2 Regionale fgringer

2.2.1 Regional plan for samordna areal og transport i Grenland (ATP Grenland), vedtatt 17.06.14.

Hovedmal:

o Befolkningsvekst skal skapes ved a velge Igsninger som sikrer attraktivitet for bedrifter, beboere
og besgkende.

o Baerekraft skal skapes ved a velge areal- og transportlgsninger som fremmer miljgvennlig
transport, trafikksikkerhet, god folkehelse og god samfunnsgkonomi.

2.2.2 Regional plan for vannforvaltning for Vestfold og Telemark vannregion 2022-2027, vedtatt
14.12.2021

Planen viser hvordan vannregionen mener at forvaltning av vannmiljg og vannressurser bgr forega i et
langsiktig perspektiv. Planen bygger pa EU’s vanndirektiv, og fastsetter miljpmal for alt vann, bade
elver, innsjger, kystvann og grunnvann. Planen inneholder ogsa et tiltaksprogram.

2.2.3 Regional klimaplan for Telemark 2019-2026, vedtatt 11.04.2019

Hovedmal:

o Telemark skal redusere sitt direkteutslipp av klimagasser med 30 prosent innen 2026
(sammenlignet med 2015-nivaet)
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o Telemark fylkeskommunes egen virksomhet skal redusere klimafotavtrykket sitt med 30% innen
2026 (sammenlignet med 2015-nivaet)
o Telemarksamfunnet skal i 2026 vaere godt forberedt pa og tilpasset til klimaendringene

2.2.4 Hovedvegnett for sykkel i Grenland, datert 13.11.2009

Planen er resultat av et samarbeidsprosjekt mellom Statens vegvesen, Telemark fylkeskommune og
kommunene Bamble, Porsgrunn Skien og Siljan, med sikte pa sikring og videreutvikling av et
sammenhengende hovednett for syklister. Fylkesvei 3350 Stathelleveien er vist som del av rgd
hovedrute for sykkel i Grenland. Planen inneholder ikke prioriterte utbedringstiltak i naerheten av
planomradet.

2.2.5 Strategi og plan for myke trafikanter i Grenland, datert 15.05.2013, rev. 27.02.2014

Planen er resultat av et samarbeidsprosjekt mellom Statens vegvesen, Telemark fylkeskommune og
kommunene Bamble, Porsgrunn Skien og Siljan, med sikte pa sikring og videreutvikling av et
sammenhengende hovednett for gdende og syklende. Et utsnitt av planen viser overordna sykkelrute
(del av rgd hovedsykkelrute) langs Stathelleveien og lokal rute for sykkel via Stoaveien og sti opp til
Skjeergardshallen. Grgnn rute langs sjgen viser eksisterende og planlagt kyststi.
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Rev. A Supplerte snarveger 01.10.2015
Hovednett for myke trafikanter i
Grenland
Stigning  bratt
<112 >1:12
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Turveger ——— .-
Tiltak/tiltaksnr.
Lokal rute | delomrade 01, tiltak nr. 1 LO1-1
oy Hovedvegnett for sykkel
Y
= Holdeplasser b
§ Delomrade:
o 14 Langesund * Repln Vi A%

Fig. 1: Utsnitt av Strategi og plan for myke trafikanter  (tegnforklaring)

2.3 Kommunale rammer og fgringer

2.3.1 Kommuneplanens arealdel 2020-2025, vedtatt 15.12.2022
Planomradet ligger innenfor bybandsavgrensningen vist i arealdelen, hvor boligbygging og hgy
arealutnyttelse skal prioriteres.

Areadelen viser omradet med fglgende formal:
e kombinert bolig/friluft/turist og kultur
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Fig. 2: Kommuneplanens arealdel. Varslet planomrade er vist med svart stiplet linje

| kommuneplanens arealdel er det oppgitt at kommunedeplan Stoa - Nato gjelder foran arealdelen, se
nedenfor.

2.3.2 Kommunedelplan Stoa — Nato, 1012 — 1017, vedtatt 04.04.2013
I kommunedelplanen er arealformalene for en stor del sammenfallende med formalene i arealdelen.
Veiformal er vist mer detaljert.
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Kommunedelplanen viser omradet med fglgende formal:
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2.3.3 Reguleringsplaner
Arealene nedenfor (gst for) Stathelleveien er uregulert. Planomradet grenser ikke til gjeldende
reguleringsplaner.

Planomradet er ca. 20 daa.

munedelplan Stoa - Nato. Varslet planomrdde er vist med svart stiplet linje
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3 EIENDOMSFORHOLD

Planforslaget omfatter fglgende eiendommer:

Gardsnr / bruksnr. | Adresse | Hiemmelshaver

Eiendommer helt eller i hovedsak innenfor planavgrensningen:

106/940 Privat
106/1077 Privat
106/1050 Stoa 29 Privat
106/1071 Stoa 31 Privat
Mindre deler av eiendommer innenfor planavgrensningen:
106/601 Stoa 42 Privat
106/540 Skarpenordveien 23 Bamble kommune
106/207 Veigrunn Bamble kommune
106/210
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Fig. 4: Kartillustrasjon av varslet planomrdde med eiendomsgrenser
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4 BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

4.1 Beliggenhet

Omradet ligger ca. 1,1 km nord for Langesund sentrum, like s@r for Skjeergardshallen, ut mot
smabathavnene i sundet mellom Langesundhalvgya og Langgya.

Omradet ligger innenfor bybandsavgrensningen og har gode kommunikasjonslinjer for myke
trafikanter til Langesund sentrum, Slattnes stadion / Langesund idrettsforening og Krogshavn
friomrade, Langesund barneskole og store friluftsomrader pa Langesundhalvgya:

e Slattnes stadion / Langesund idrettsforening:  ca. 1 km

e Krogshavn friomrade: ca. 1,2 km
e Langesund barneskole: ca. 1,5 km
e Store friluftsomrader: ca.0,5m

e Narmeste bussholdeplasser: ca. 200m.

Det er ca. 5,1 km til Bamble ungdomsskole pa Grasmyr. Langs Bambleveien er det giennomgaende
gang- og sykkelvei fram til skolen.

4.2 Dagens situasjon
Omradet blir i dag brukt til batopplag og ulike typer nzaeringsvirksomhet.
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Fig. 5: Skrdfoto av dagens situasjon, sett mot vest. Utbyggingsomrddet er vist med r@d stiplet linje.

Hoveddelen av utbyggingsomradet er utfylt i sjg. Utfyllingen har trolig skjedd en gang mellom 1965 og
1980.
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Fig. 6: Flyfoto fra omrddet 1965. (Kilde: 1881.no)

4.3  Tilknytning til infrastruktur (vann, avigp, overvann,)
Ved kontakt med Bamble kommune v/kommunalteknikk er det opplyst fglgende:

Vannforsyning:
Det er to alternative tilkoblingspunkter med tilfredsstillende kapasitet:

a) |kryssved Stoa 3, ca. 160 m sgr for utbyggingsomradet
b) Like sgr for rundkjgringen ved Skjeergardshallen, ca. 200 m nord for utbyggingsomradet.

Avlgp:
Spillvann kan kobles til eksisterende spillvannsledning ved pumpehuset like vest for
utbyggingsomradet. Det er tilstrekkelig kapasitet pa avigpsnettet.

Overvann:

En eksisterende overvannsledning krysser utbyggingsomradets vestre del. Ved utbygging som planlagt
ma denne flyttes, primaert inn pa regulert kommunal grunn. Kommunen stiller ikke krav til fordrgyning
av overvann, men det er viktig a sgrge for at overvann ledes ut i sjgen, og at man unngar at overvann
kan oppstuves og forarsake skade.
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4.4  Trafikk og trafikksikkerhet

Planomradet har i dag adkomst fra fylkesvei 3350 Stathelleveien ved avkjgring til Kongshavn ved Halen
gard og via Stoa, som begge er kommunale adkomstveier til eksisterende boliger, smabathavn og
gvrige eksisterende virksomheter. | kommunedelplan Stoa — Nato er det lagt til grunn at adkomst til
utbyggingsomradet skal baseres pa samme Igsning.

Det er etablert ensidig fortau langs Stoa fra fylkesveien og fram til utbyggingsomradet.

Fra Halen gard og mot Langesund sentrum er det tilbud for myke trafikanter via fortau, gs-vei og gater
med liten trafikk langs sjgen forbi fergehavna, alternativt via fortau langs fylkesveien. Mellom buss-
lommen ved krysset Stathelleveien x Kongshavn og bussholdeplassen ved Skjaergardshallen mangler
tilbud for myke trafikanter. Fortauet langs Stoa fungerer som erstatning for dette tilbudet.

Det gar en sti nordvestover gjennom skogen fra nordenden av Stoa til neermeste bussholdeplass ved
Skjeergardshallen.
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Mot Langesund barneskole er det fortau og gs-vei langs hovedveiene. Det er ogsa snarveier via
boliggater med liten trafikk.

Av vegvesenets nettside framgar at Stathelleveien forbi planomradet har arsdggntrafikk (ADT) 3300
(2022), hvorav 8% er lange kjgretgyer. Fartsgrensen er her 40 km/t.

’ 3 > _)A» ’ R 8 ﬂe’
Fig. 8: Eksisterende bygg pad omrddet (kilde: skrdfoto, kommunens nettside)

Eksisterende bygg pa omradet rommer kontorarbeidsplasser og et treningsstudio. Basert pa dagens
innredning har bygningene kapasitet til ca. 100 arbeidsplasser i tillegg til treningsstudio pa ca. 400 m2.

Vurdering av arsdggntrafikk - arbeidsplasser

Arbeidsreiser Potensialt antall Andel bilreiser til/fra Bilturer pr. ADT
arbeidsplasser, eks. bygg jobb virkedag
100 72% 145 105
Vurdering av arsdggntrafikk - treningsstudio
Treningsstudio Personturer pr. 100 Gulvareal Andel personreiser ADT
m?2 gulvareal treningsstudio med bil
46,3 400 m2 62% 115

Til sammen vurderes dette & gi ADT ca. 220.

Dagens trafikk pa Stoaveien er i tillegg knyttet til eksisterende boliger og naeringsvirksomhet som har
adkomst fra veien, samt smabathavna, der trafikkbelastningen antas a vaere stgrst i sommer-
manedene. Det er ikke foretatt vurdering av trafikkmengder knyttet til dette.

4.5 Naturmangfold

Det er ikke registrert naturtyper i eller i direkte tilknytning til planomradet. | skogen pa nordsiden av
planomradet er det registrert fglgende arter av nasjonal forvaltningsinteresse:

e alm (sterkt truet)

e  ask (sterkt truet)

| sjgen langs planomradet er det registrert naturtypen blgtbunnsomrader i strandsonen, med verdi
lokalt viktig. En registrert skogalm i nordgstre hjgrne av planomradet (2007) gjenfinnes ikke pa stedet.
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1
Fig. 9: Registrerte naturtyper og arter av nasjonal forvaltnings-interesse i og i naerheten av

planomradet.

| kommunedelplan for Stoa — Nato er det vist hensynssone for bevaring av naturmiljg i omradet like
nord for planomradet samt i sjgen, se fig. 10 nedenfor.

Il

Fig. 10: Hensynssone for bevaring av naturmilja, slik denne er avgrenset i gjeldende kommunedelplan.

| forbindelse med siste revisjon av kommuneplanens arealdel ble det i 2022 foretatt en kartlegging av
naturtyper i 19 utvalgte omrader i kommunen. Ett av disse var Barfot-omradet, like pa nordsiden av
planomradet. Her ble det gjort registreringer vist med grgnn farge og oransje avgrensning, se figur 10
nedenfor. Registreringene har liten betydning for planomradet, derfor beskrives ikke de ulike
omradene narmere her.
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Fig. 11: Registrerte naturtyper 2022 (Rapport Biofokus 2022)

4.6 Landskap

Utbyggingsomradet ligger pa en utfylt flate neer sjgen, med kotehgyde ca. +2,1 - 2,2. Mot sgr ligger et
tilstgtende areal som benyttes til batopplag om vinteren og parkeringsplass for bathavna om
sommeren.

Mot vest stiger terrenget opp til fylkesveien. Terrenget fortsetter a stige opp til det store
friluftsomradet pad hgydedraget pa Langesundhavigya. Den nederste delen av asen, pa begge sider av
Stathelleveien, er bygd ut med eneboligbebyggelse. @verste delen av &sen er skogkledt.

Mot nord stiger terrenget svakt opp mot Barfot gard og Skjeergardshallen. Arealet her er i hovedsak
skog med Igvtraer og innslag av bartrzer.

Mot gst ligger sundet mellom Langesundhalvgya og Langgya, og utsikten mot Langgya dominerer.
Langesund batforening har en etablert bathavn som dekker sa a si hele sjgsiden sgr og @st for
planomradet.

4.7  Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert automatisk freda kulturminner innenfor planomradet. Hovedbygningen ved
Halen gard er registrert fra siste del av 1700-tallet, og uthuset er registrert fra 1800-tallet. Det er ogsa
enkelte bolighus langs Stathelleveien som er Sefrak-registrert. Disse ligger utenfor planomradet.
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Fylkeskommunen har vurdert det som lite sannsynlig at ikke kjente, automatisk freda kulturminner er
bevart i planomradet. Det er ikke stilt krav om arkeologisk registrering i forbindelse med planarbeidet.

4.8 Friluftsliv

Utbyggingsomradet er et inngjerdet industriomrade, med fa opplevelseskvaliteter. Omradet er heller
ikke tilgjengelig for allmennheten. Omradet er ikke registrert med verdi som friluftsomrade.
Arealdelen viser kyststiforbindelse langs sjgen forbi det planlagte utbyggingsomradet, stiforbindelse
gjennom skogen til Skjaergardshallen samt en stiforbindelse over kommunal eiendom opp til
Stathelleveien, se rgdstipla linjer pa figur 12 nedenfor.

Langg@ya og de store naturomradene mellom Stathelleveien og Bambleveien er kartlagt og registrert
som sveert viktige friluftsomrader. Det er tilgang til sistnevnte friluftsomrader fra boliggatene vest for
Stathelleveien. For & komme til Langgya ma man benytte bat.
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49  Vannmiljg

Planomradet ligger ved Langesundsfjorden — Dypingen vannforekomst, som er i vannkategori
kystvann, innenfor Skien — Grenlandsfjordene vannomrade. Vannforekomsten omfattes av Regional
plan for vannforvaltning i Vestfold og Telemark vannregion 2022-2027. Tilstanden i denne
vannforekomsten er klassifisert som moderat gkologisk tilstand og darlig kjemisk tilstand.

Det er satt mal om a oppna god gkologisk tilstand og god kjemisk tilstand i 2027-33.
Vedtatt tiltaksprogram inneholder en rekke tiltak for denne vannforekomsten, med ulik status fra

foreslatt til startet. Tiltakene handler i hovedsak om kartlegging og opprydding av forurensning fra
havner og industri- og verftsvirksomhet langs sjgen samt oppgradering av avigpsnett.

4.10 Grunnforhold

Utbyggingsomradet ligger under marin grense. NGUs Igsmassekart indikerer at grunnforholdene i
hovedsak bestar av:
e marin strandavsetning, sammenhengende dekke (mgrkeblatt areal)
e hav-, fjord- og strandavsetning, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen
(lyseblatt areal)
o fyllmasse (gratt areal)

- X

Fig. 13: Utsnitt av Igsmassekart (Kilde: NGU)

4.11 Barn og unges interesser

Omrédet er et inngjerdet naeringsomrade, og er i dag ikke tilgjengelig som leke/uteoppholdsareal.
Kyststien passerer gjennom planomradet, og det er gode gangforbindelser til bussholdeplasser, skole,
barnehage, friluftsomrader mot vest samt idrettsanlegg og friomrade ved Krogshavn.

4.12 Universell utforming

Omradet er flatt, og det ligger godt til rette for & skape gode Igsninger for alle.
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4.13 Veitrafikkstgy

Pa vegvesenets nettsider vises stgysoner langs riks- og fylkesveier. Stgysonene langs fv. 3350
Stathelleveien viser at omradene i utbyggingsomradet gst for Stoaveien ligger godt utenfor gul

stgysone. Det vurderes at det ikke er behov for naermere utredning av veitrafikkstgy i forbindelse med
planarbeidet.

v

J— ﬁ“gmglq
015

<~

[

Fig. 14: Stgysone langs fylkesvei 3350, jf. vegvesenets nettside 2023

4.14 Grunnforurensning

Det er ikke registrert forurenset grunn innenfor planomradet. Pa bakgrunn av den virksomheten som

har foregatt innenfor utbyggingsomradet er det likevel grunn til mistanke om at grunnen kan vaere
forurenset.
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5 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING

5.1 Oppstartsmgte

Oppstartsmgte hos kommunen ble avholdt 11.10.2023.

Referat etter oppstartmgtet fglger vedlagt.

5.2

Varsel om oppstart av planarbeid

Oppstart av planarbeid ble varslet med brev datert 08.11.2023 til bergrte parter, og med annonse i TA
11.11.2023. Frist for merknader ble satt til 09.12.2023. Kopi av varslingsmaterialet og mottatte

merknader fglger vedlagt.

Det ble avholdt apent mgte pa Halen gard 28.11.2023 for & presentere prosjektet og planarbeidet, og
svare pa spgrsmal. Det mgtte 23 beboere fra nseromradet. Referat fra mgtet er vedlagt (vedlegg 11).

Oppsummering av innkomne merknader, se kapittel 6 nedenfor.

6. INNKOMNE MERKNADER TIL VARSEL OM PLANARBEID

Det er mottatt 11 merknader ved varsel om oppstart av planarbeidet. Uttalelsene er oppsummert og
kommentert nedenfor, og falger i sin helhet som vedlegg til beskrivelsen.

Hgringsinstans

Hgringsuttalelse

Forslagsstillers kommentarer

Statsforvalteren i
Vestfold og Telemark,
04.12.23

Statsforvalteren har stor pagang av
saker, og pa grunn av begrenset
kapasitet oversendes en standard-
isert uttalelse med nasjonale
interesser som forventes blir
ivaretatt.

Landbruk

Omdisponering av dyra mark ma
unngas. Det gjelder fulldyrka jord,
overflatedyrka jord og innmarksbeite
og dyrkbar jord.

Naturmangfold
Planen ma ivareta naturtyper og

arter av nasjonal og vesentlig
regional interesse. Dersom det ikke
foreligger naturtypekartlegging
innenfor planomradet, bgr dette
giennomfgres i forbindelse med
planarbeidet. Dersom planomradet
har potensiale for naturverdier
forventes at det gjennomfgres slik
kartlegging. Ny kartlegging ma skje
etter NiN-metoden.

De nasjonale interessene som er
nevnt i uttalelsen, kommenteres
nedenfor.

Landbruk
lkke relevant.

Naturmangfold

Det er ikke registrert naturverdier
innenfor planomrddet, og poten-
sialet er vurdert som sveert lite.
Det er ikke foretatt naturkart-
legging i forbindelse med plan-
arbeidet. Det er registrert to
verdifulle traer pd nordsiden av
planomradet. Det er tatt hensyn
til disse i planforslaget.
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Klimagassutslipp og karbonrike
arealer

Det forventes at omdisponering og
nedbygging av karbonrike arealer,
inkludert myr, tidevannssump og
andre typer vatmark og skog, unngas
sa langt som mulig.

Samfunnssikkerhet

Alle planer skal ha en risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS) som viser
alle risiko- og sarbarhetsforhold som
har betydning for om arealet er
egnet til utbyggingsformal.

Klimatilpasning
Det ma i planleggingen tas hensyn til

framtidige klimaendringer, som bl.a.
kan gi gkte utfordringer knyttet til
overvann, flom, erosjon og skred.

Stgy

Det forutsettes at Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging
(T-1442/21) legges til grunn for
planarbeidet og at hensynet til stgy
blir tilfredsstillende utredet og
ivaretatt. Stgy i anleggsfasen ma ogsa
ivaretas.

Forurenset grunn

Planen ma ta hensyn til kunnskap om
forurenset grunn og mistanke om
dette. Ved ny arealbruk i omrader
med forurenset grunn ma det
giennomfgres miljgtekniske
undersgkelser og risikovurdering.

Strandsone langs sj@

| 100-metersbeltet langs sjgen skal
det tas seerlig hensyn til natur- og

kulturmiljg, friluftsliv, landskap og

andre allmenne interesser.

Klimagassutslipp og karbonrike
arealer
Ikke relevant.

Samfunnssikkerhet

Det er utarbeidet ROS-analyse
med utgangspunkt i gjeldende
veileder fra DBS. Relevante tiltak
er innarbeidet i planen.

Klimatilpasning
| denne saken vurderes omrdde-

stabilitet og flom/overvanns-
hdandtering som seerlig aktuelle
tema. Disse temaene er omtalt og
vurdert, og relevante bestem-
melser er innarbeidet i planen.

Stgy

Det vurderes at utbyggings-
omradet ligger godt utenfor gul
stgysone, og at bestemmelser om
stgy dermed ikke er relevant.

Bestemmelser om stg@y i
anleggsfasen er innarbeidet.

Forurenset grunn

Det er foretatt en innledende
miljgteknisk vurdering av plan-
omrddet. Det vurderes som
sannsynlig at det foreligger
grunnforurensning i planomrdadet.
Det stilles krav til miljgtekniske
undersgkelser f@r gravearbeider
igangsettes. Ved evt. funn av
forurensning skal dette handteres
i henhold til krav i forurensnings-
forskriften.

Strandsone langs sj@

Kyststi og tilrettelegging for all-
mennhetens interesser ivaretas i
samsvar med intensjonene i
kommunedelplanen. Omrédet
ligger innenfor byggegrense
fastsatt i arealdelen.
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Vassdrag og vannmiljg

Ogsa i 100-metersbeltet langs
vassdrag skal det tas seaerlig hensyn til
natur- og kulturmiljg, friluftsliv,
landskap og andre allmenne
interesser. Vannforekomster skal
beskyttes mot forringelse, forbedres
og gjenopprettes med sikte at de skal
ha minst god gkologisk og god
kjemisk tilstand.

Avlgp
Avigpsvann fra planomradet ma gis

tilfredsstillende rensing, slik at det
ikke fgrer til forurensning eller
forringer vannforekomster.

Friluftsliv

Planen ma ivareta omrader
klassifisert som viktig eller sveert
viktige friluftsomrader, samt andre
omrader som er vurdert a ha
nasjonal eller viktig regional
betydning som friluftsomrader.
Planen ma sikre allmennhetens
tilgang til viktige friluftsomrader.

Samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging

Det vises til statlig planretningslinje.
Utbyggingsmenstre bgr fremme
kompakte byer og tettsteder som
styrker gange, sykkel og kollektiv som
transport-former. Her bgr det legges
vekt pa hgy arealutnyttelse,
fortetting og transformasjon.

Andre nasjonale interesser
Det ma ogsa tas hensyn til:

e landskap

e Lokal luftkvalitet
Universell utforming
Storulykkebedrifter
Gravplasser

e Barnogunges interesser

Vassdrag og vannmiljg
Planomradet ligger ikke i 100-
metersbeltet langs vassdrag.
Planen innvirkning pd vann-
forekomsten er vurdert. Det
vurderes at planforslaget vil bidra
til en forbedring ved at evt.
forurensning i grunnen vil bli
hdndtert i samsvar med forskrift.

Avigp

Omrddet vil bli tilknyttet kom-
munalt avigpssystem. Overvann
vil fares til sjgen, jf. anbefaling fra
kommunen. Det stilles krav om
teknisk plan som skal godkjennes
av kommunen i forbindelse med
sgknad om byggetiltak.

Friluftsliv

Planen bergrer ikke viktige
friluftsomrader. Allmennhetens
tilgang til friluftsomrdder gjennom
planomradet opprettholdes.

Samordnet bolig-, areal- og
transportplanleqging

Planen er i tréd med kommune-
planens arealdel og legger opp til
transformasjon av et eksisterende
industriomrdde. Det er planlagt
med hgy arealutnyttelse, med
tilpasning til stedets kvaliteter og
omgivelser.

Andre nasjonale hensyn

Disse hensynene er vurdert og
ivaretatt i den grad de er
relevante.
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Statens vegvesen,
08.12.23

Planen ma tilrettelegge for redusert
behov for transport, og etablere
gode Igsninger for gdende og
syklende, samt kollektivtrafikk der
folk ferdes.

Det kan vaere ngdvendig med ekstra
trafikksikkerhetstiltak for 8 oppna
trygge lgsninger for myke trafikanter.

Det er viktig a legge til rette for a
styrke klima- og baerekraftige
Igsninger. Det nevnes viktigheten av
planlegging for handtering av flom og
overvann samt risikovurdering ved
planlegging og bygging av infra-
struktur.

Det er en forutsetning at utbyggingen
medfgrer tilfredsstillende kapasitet
pa veinettet og trafikksikker adkomst
for kjgrende og myke trafikanter.

Tas til orientering. Planforslaget
bygger videre pé etablerte
Igsninger for myke trafikanter.

Det vises til dialogen med
fvlkeskommunen vedr. trygge
Igsninger for myke trafikanter.

Hensyn til flom og overvann, se
kommentar til statsforvalterens
merknad.

Veinettet er planlagt ihht.
vegvesenets handbok N100.

Vestfold og Telemark
fylkeskommune,
08.12.23

ATP Grenland

ATP Grenland har som mal at veksten
i persontransport i byomradet skal
tas med kollektivtransport, sykkel og
gange, og at nye etableringer ma
vurderes opp mot mal om bedre
trafikksikkerhet, gode Igsninger for
universell utforming, bedre bymiljg
og bedre klima. Innenfor bybands-
avgrensningen er det retningslinje
om min. 2 boliger pr. daa, og det bgr
stilles kvalitetskrav til menneskelig
skala og motivering til gaing, sykling
og opphold.

Stoaveien er del av rgd
hovedsykkelrute fra Hovedveinett for
sykkeltrafikk i Grenland. Hvordan
dette skal handteres i planen bgr
avklares med kommunen.

Barn og unges interesser

Det bgr framga hvordan barn og
unges interesser er vurdert i planen.
Lekearealer og andre uteoppholds-
arealer bgr merkes pa plankartet, og
bestemmelsene bgr inneholde

ATP Grenland

Retningslinjene i ATP Grenland
falges opp i planen. Krav til
utforming og hensyn til
miljgvennlige transportformer er
vektlagt i planforslaget.

Stoaveien requleres med videre-
faring av fortau. Veien har 30
km/t fartsgrense. Her kan sykling
anbefales i kigreveien. Videre-
faring av rad hovedsykkelrute
skjer pd stien til bussholdeplassen
ved Skjeergdrdshallen, som i dag.

Barn og unges interesser

Det er regulert felles torg og
omrader for uteoppholdsarealer,
som, sammen med uteoppholds-
arealer pa de enkelte utbyggings-
omrddene, vil utgjgre arealer for
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bestemmelser om stgrrelse, funksjon
og kvalitet.

Kjpreadkomst til smabathavn bgr
vurderes mht. trafikksikkerhet og
barn/unges interesser.

Samferdsel

Krysset ved Stathelleveien ma
reguleres og opparbeides i trad med
gjeldende handbgker. Det ma gjgres
en vurdering av trafikksituasjonen og
om det er behov for utbedring av
krysset, inkl. siktsoner. Krysset Stoa/
Kongshavn ma plasseres i tilstrekkelig
avstand fra krysset med fylkesveien.
Tiltak for myke trafikanter ma
vurderes. Det oppfordres til dialog
underveis i planarbeidet.

Klimatilpasning
Konsekvenser av klimaendringer som

flom, ras, skred, overvann samt
havnivastigning/stormflo bgr utredes
ved bruk av farekart og ROS-analyser,
med klimapaslag (se klimaprofil
Telemark). Det er videre avgjgrende
at det innarbeides krav til handtering
av alt vann i reguleringsplanen,
inkludert overvann, jf. Statlige
planretningslinjer for klima,
energiplanlegging og klimatilpassing
(2018). Naturbaserte Igsninger bar
vektlegges.

Kulturarv

Planavgrensningen gar igjennom
Halen gard i sgr og deler opp
eiendommen. Dette virker uheldig og
lite hensiktsmessig. Vi anbefaler at
avgrensningen utvides til 8 omfatte
hele eiendommen til Halen gard og at
denne eiendommen blir regulert til
bevaring.

lek og uteopphold. Arealene skal
tilfredsstille kravene i kommune-
planens arealdel. Det etablert

fortau, og fartsgrensene er lave.

Samferdsel

Krysset med Stathelleveien er
opparbeidet med fortau pd begge
siden av krysset, og er godt
tilrettelagt for fotgjengere.

Det er vanskelig G flytte krysset
Stoa/Kongshavn uten & bergre

Halen gdard, som er bevarings-

verdig.

Siktlinjer er innarbeidet jf.
vegvesenets handbok N100.

Det har veert dialog med fylkes-
kommunens samferdselsetat
underveis i planarbeidet, se under
pkt. 2.3.5.

Klimatilpasning

Stormflo og havnivéstigning er
hensyntatt i samsvar med
kommuneplanens arealdel.

Omraddestabilitet er vurdert av
geotekniker, og vurderes som
tilfredsstillende.

Overvann skal fgres ut til sjgen, jf.
kommunens anbefaling. Krav til
teknisk plan.

Kulturarv

Planforslaget omfatter en del av
eiendommen Halen gadrd. Deler av
eiendommen reguleres til offentlig
parkering i trad med dagens bruk.
Resterende del er foreslatt
regulert til offentlig eller privat
tienesteyting og hensynssone
bevaring. Det foreslds ingen tiltak
som bergrer denne eiendommen.
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Landskap og strandsone

Norge har sluttet seg til den Europe-
iske landskapskonvensjonen, som
forplikter oss til 8 fremme vern,
forvaltning og planlegging av
landskap. Fra oppstartsmgtereferatet
ser vi at silhuettvirkning sett fra sjg
har blitt drgftet i temaet kultur-
landskap og kulturminner. | plan-
materialet ma de totale virkningene
av mulig utbyggingsvolum illustreres
godt, spesielt sett fra sjgen.

Planfaglig veiledning

Tilrettelegging for en viss andel
fritidsboliger vil vaere i strid med
arealformalet i overordnet plan.
Dette bgr avklares med kommunen.
Kommunen har pekt pa behovet for
andre typer boliger enn eneboliger.
Det anbefales at det ikke planlegges
for fritidsboliger pa omradet.

Landskap og strandsone

Er fulgt opp i planmaterialet, og
illustrasjoner sett fra sjgen er

medtatt i planmaterialet.

Vedr. fritidsboliger:

Det planlegges ikke for fritids-
boliger i planomradet. Kommunen
har vedtatt boplikt i Langesund-
omradet. | planforslaget er det
foreslatt at 30% av boligene kan
unntas boplikt, jf planen for

Smietangen.

Mattilsynet, 29.11.23

Reguleringsplanen ma inneholde en
giennomarbeidet VA-plan nar planen
kommer pa hgring.

Kapasiteten pa vannforsyningen i
omradet ma vurderes slik at en sikrer
leveringssikkerhet til bade eksister-
ende mottakere av vann og til
planlagte tiltak. Det forventes god
dialog med vannverket.

L@sningene er beskrevet i

planforslaget. Omrddet s

knyttes til kommunalt vann- og
avlgpssystem. Kapasitet for vann-
og avilgpsforsyning er vurdert som

tilfredsstillende med de b
Igsningene. Det vurderes

ngdvendig G legge fram VA-plan
sammen med reguleringsplanen.

Det stilles krav til teknisk

sgknad om tiltak. Lgsningene skal
godkjennes av kommunen.

kal

eskrevne
ikke

plan ved

Miljgrettet helsevern i
Grenland, 03.10.23

Bolig og naering
Planen skal tilrettelegge for en

kombinasjon av boligformal og
naeringsvirksomhet, fortrinnsvis
bevertning. For a unnga konflikt
mellom disse formalene, er det viktig
med god planlegging mht. plassering
av bygg, plassering av luftinntak,
kjglevifter, varelevering osv. slik at
nye og eksisterende boliger skjermes
for st@y, luftforurensning, innsyn og
andre ulemper. Det anbefales at det
settes krav til hvilken type virksomhet

Bolig og neering

Planforslaget legger til rette for
inntil 200 m2 kafe/forretning i
tilknytning til felles torg. Det
vurderes at denne type neering
ikke vil fgre til konflikt med

beboerne omkring.
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som kan etableres innenfor plan-
omradet.

Stgy

Miljgrettet helsevern i Grenland gjgr
oppmerksom pa at bathavner kan
generere sjenerende stgy for
beboerne. Vi anbefaler at plassering
av stgyfglsom arealbruk som f.eks.
soverom og stue vurderes ngye i
forhold til bathavnas beliggenhet.

Miljgrettet helsevern i Grenland
anbefaler at Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging
(T-1442/2021) legges til grunn for
planarbeidet. Grenseverdiene gitt i
tabell 2 i retningslinjen T-1442/2021
bgr gjgres gjeldende for
planomradet.

Uteareal for leke- og opphold

Det anbefales at det avsettes tilstrek-
kelig uteareal som er tilrettelagt for
bruk av alle uavhengig av alder og
funksjonsniva. Utearealet bgr
inneholde lek-/aktivitetsomrade
tilrettelagt for alle samt mgteplasser
for sosialt samveer.

St@y og st@v i anleggsperioden
Reguleringsbestemmelsene bgr
inneholder klare krav til bl.a. stgy-
grenser, arbeidstider, kompen-
serende tiltak for a redusere stgy- og
stgvbelastning osv. i anleggs-
perioden. Viser til retningslinje for
behandling av stgy i arealplanlegging
(T-1442/2021) kapittel 6 om bygge-
og anleggsst@y, og retningslinje for
behandling av luftkvalitet i areal-
planlegging (T-1520) kapittel 6 om
begrensning av luftforurensning fra
bygg- og anleggsvirksomhet, og
foreslar reguleringsbestemmelse om
dette.

Stgy

Det er vanskelig G beregne
stgysoner i forhold til stgy fra
bathavner. Forholdene vil bli
vurdert i forbindelse med videre
prosjektering. Det er ikke foreslatt
bestemmelser om dette.

Det vurderes at utbyggings-
omradet ligger godt utenfor gul
st@gysone, og at bestemmelser om
stagy dermed ikke er relevant.

Uteareal for lek og opphold
Det vises til kommentarer til
fvlkeskommunens uttalelse.

Stgv og stay i anleqgsperioden
Krav til stgv og stgy i anleggs-
perioden er innarbeidet i
bestemmelsene med henvisning til
gjeldende veiledere.

Renovasjon Grenland,
08.11.23

Ved utbygging av boligkomplekser
med 20 eller flere boenheter, stilles
krav om a benytte nedgravde avfalls-
Igsninger. De skal plasseres slik at det
er mulig for renovasjonsbilene 3

Tas til etterretning. Det stilles krav
til nedgravde avfallslgsninger.
Forslag til plassering er vist pa
illustrasjonsplanen.
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komme frem, og vei ma dimen-
sjoneres for renovasjonskjgretgy.

Lede AS, 05.12.23

Nettselskapet informerer om at de
har elektriske anlegg i det aktuelle
omradet. Det opplyses om generelle
krav som gjelder for a sikre strgm til
ny bebyggelse. Det anbefales a ta
kontakt i god tid fgr utbygging for a
avklare hvordan ny bebyggelse skal
forsynes med elektrisk strgm og for a
planlegge nye elektriske anlegg.

Forslagsstiller har veert i kontakt
med Lede AS for en vurdering av
kapasitet pa eksisterende anlegg.
Det er behov for G oppgradere
eksisterende nettstasjon, og det
settes i tillegg av plass til ny
nettstasjon.

Grenland Havn,
08.12.23

Grenland Havn disponerer smabat-
havna pa Stoa og leier den ut til
Batforeningens Havneutvalg (BHU)
som star for daglig drift. Deler av
omradet som i dag brukes til smabat-
havn omfattes av regulerings-
omradet.

Smabathavna ma ogsa i fremtiden ha
tilstrekkelig areal og infrastruktur for
a sikre driften. | tillegg til batplasser
er det behov for areal og infrastruk-
tur for batopptak og opplag av bater i
vinterhalvaret. Veien ut til Kuskjeer
brukes til batopplag, og det foregar
pa batopptak Kuskjeer. Tilkomsten til
Kuskjeer er ogsa viktig & opprettholde
av hensyn til Skjeergardstjenesten og
Grenland Havn sin farledsavdeling
som holder til pa Kuskjaer. Det
oppfordres til dialog underveis i
planarbeidet.

Planforslaget legger opp til at
kjigreadkomst til boligprosjektet
ikke skal skje fra sjgsiden, og at
arealene langs sjgen primeert skal
veere for gdende og syklende, og
tilrettelagt som kyststi. Det skal
likevel fortsatt veere kigreadkomst
til Kuskjeer og til batplassene. Det
foreslas imidlertid G fierne
parkeringsplasser og
bdtopplagsplasser pa det nevnte
arealet. Dette henvises til de
gvrige arealene innenfor
eiendommen som Grenland Havn
og batforeningen disponerer.

Det har veert dialog med Grenland
Havn underveis i planprosessen.

Batforeningens
Havneutvalg, 09.12.23

Den regulerte kyststien utgjgr ikke en
hindring for fremkommelighet eller
parkering for bathavnen. Vi gnsker a
trekke frem en vellykket Igsning som
er implementert i Kongshavn, som
kan tjene som et godt eksempel pa
hensiktsmessig utfgrelse.

Det forekommer en del stgy fra
brygger og bater nar det blaser. Det
er viktig at dette blir ngye vurdert og
inkludert i beskrivelsen av stgytiltak
for de planlagte boligene.

Det vises til kommentarer til
Grenland Havns uttalelse, se
ovenfor.

Se merknad fra Miljgretta
helsevern og kommentarer til
disse ovenfor.
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| fglge kommunens planer, spesifikt i
reguleringsplanen Stoa-Nato, antydes
at batplassene skal flyttes fra Kongs-
havn til Stoa. Dette reiser spgrsmal
om behovet for ytterligere opplags-
plass i omradet. Planlagte utbyg-
ginger kan imidlertid resultere i en
reduksjon av tilgjengelig opplags-
plass. De ber om klarhet i rundt
hvordan denne utfordringen er tenkt
I@gst.

Det gar et overlgp fra kommunal
pumpestasjon ut i havnen. BHU
anbefaler at dette blir utbedret fgr
eventuell utbygging, for a unnga
ugnskede konsekvenser for miljget
og havneomradet generelt.

Kommunen opplyser at disse
planene ikke er konkretisert pd
samme mdte som arealbruken for
det aktuelle utbyggingsomrddet er
avklart i kommuneplanens areal-
del og i kommunedelplanen. Ved
evt. flytting av smabdthavn ma
behovet for opplagsplasser
vurderes, og evt. hvor dette skal
lokaliseres.

Det foreslds at det ikke tillates
parkeringsplasser eller
bdatopplagsplasser innenfor
regulert gatetun.

| folge Bamble kommune er dette
allerede utbedret.

Hanne Barfod, Emma
Julseth Barfod og Julie
Barfod, gbnr. 106/601
(nabo), 09.12.23

De stiller seg positive til utvikling av
Stoa-omradet til boliger og kyststi,
men gnsker a bli tettere involvert i
den pagaende planprosessen for a
ivareta en helhetlig utvikling av
omradet.

Forelgpige skisser av 3 etasjes bygg
med saltak ser fine ut, men de mener
at bygg opp mot 6 etasjer er helt ute
av proporsjoner sammenlignet med
gvrige bygg i omradet. Szerlig gjelder
dette byggene langs Stoa som
grenser inn mot deres eiendom og
byggene i ut mot fjorden. Et hgyt
bygg der vil forringe hele opplevelsen
pa deres tomt, og blokkere for utsikt
til sundet og lys fra ser.

Hvor er det satt av tilstrekkelig med
plass til grgntareal, lekeplasser, fine
uteomrader? | reguleringsplan skal
det vel etter forskriftene vaere en
stgrre andel friareal?

Vurderinger av apning av uteomrader
for allmennheten og neaering i fgrste
plan ma sees i sammenheng med den
reelle situasjonen i Langesund

Tas til orientering. Det vises til
redegjarelse i denne plan-
beskrivelsen med tilhgrende
illustrasjoner for de punktene som
tas opp i uttalelsen.
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sentrum med tanke pa et relativt
folketomt bysentrum store deler av
aret.

Boliger uten boplikt kan fgre til et
inaktivt miljg store deler av aret. De
tenker det viktigste for a oppna et
attraktivt omrade for neermiljget er a
satse pa fine uteomrader med variert
vegetasjon og god tilgang for naboer
og lokale, med fine gater og
gatemiljger som mgter nabolaget.

Boligene ser ikke veldig variert ut, er
det kun tiltenkt eldre og ferieboliger?
De leser forslaget som na er lagt
fram, som at boligene pa Stoa farst
og fremst er tenkt skapt ut fra
hensynet om a fa mest mulig profitt
for utbyg-gere, og med lite hensyn til
et variert og trivelig bo-omrade.

Hva er tankene med kystlinje og
offentlig plass? Pa tegningene er det
en bred asfaltert vei. Badeplass/
brygge? Parkomrade der en kan sitte
pa plen?

De stiller seg negativt til at innkjgring
til garasjeanlegget er tenkt pa den
fineste delen av deres tomt. Skissene
gir inntrykk av en massiv vegg av
bygg pa den sgrlige delen av deres
tomt som vil skygge og skape et
sveert lite attraktivt omrade. Mange
bruker veien som adkomstvei til
sjgen og marinaen, kan dette blien
hyggelig gate med lite trafikk?

Preben Morgan
Heimholt og Inger
Hilde Haugen,
Baneasen 22, 09.12.23

Tap av utsikt: Uttrykker bekymring
for tap av utsikt fra sin eiendom som
felge av utbyggingen, og etterspgr
lavere bygg eller eneboliger.

Beboersammensetning: Etterspgr
hvordan man skal sikre at fgrste-
gangskjgpere, unge etablerere og
barnefamilier kan fa rad til a kjgpe
bolig her.

Deres eiendom ligger omtrent pd
kote +34. Som maks. hgyde for ny
bebyggelse er det foreslatt kote
+26,0, dvs. betydelig lavere enn
gulvniva pa deres bolig. Planen er
utformet med krav til oppdeling
av bebyggelsen.

Planforslaget legger opp til en
variert leilighetssammensetning,
noe som vil bidra til at beboer-
sammensetningen blir variert.
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7 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

7.1 Planforslaget

Planforslaget bestar av:

1. Plankart, datert 28.06.2024. Kartet foreligger i pdf- og sosiformat.

2. Reguleringsbestemmelser, datert 28.06.2024

3. Planbeskrivelse (dette dokument) datert 28.06.2024, med fglgende vedlegg:

e lllustrasjonsplan

e Terrengsnitt og 3D-illustrasjoner
e Sol/skygge

e ROS-analyse

7.2 Arealbruk

Planforslaget viser regulering til fglgende formal:

1. Bebyggelse og anlegg — pbl § 12-5 nr. 1:
- bolig, konsentrert smahusbebyggelse
- bolig, blokkbebyggelse
- kombinert bebyggelse og anleggsformal
- felles uteoppholdsareal
- frittliggende boligbebyggelse
- offentlig eller privat tjenesteyting

- kjgrevei, offentlig

- fortau, offentlig

- gatetun, offentlig

- parkering, offentlig

- annen veigrunn, grgntanlegg
- felles gang-/sykkelvei

- felles torg

3. Hensynssoner — pbl §§ 12-6 og 11-8:
- hensynssone a, sikringssone frisikt
- hensynssone a, faresone flom
- hensynssone ¢, bevaring kulturmiljg

BK1-2 2,33 daa
BB1-2 4,87 daa
KB 1,36 daa
uTi1-2 1,27 daa
BF 0,11 daa
T 0,60 daa

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — pbl §12-5 nr. 2:

0 _KV1-2 2,79 daa
o F1-4 0,98 daa

o GT 2,27 daa
o P 0,21 daa
o _AVG 1,53 daa
f GS 0,79 daa
fT 0,58 daa

H140_1-2 0,13 daa
H320 16,43 daa
H570 0,60 daa

7.3 Beskrivelse av planforslaget

7.3.1 Forholdet til overordna planer

Forslag til reguleringsplan bygger pa kommunedelplan for Stoa — Nato. Planlagt utbyggingsomrade
omfatter omrade N2, B8-1, B8-2, B9 og F2, samt B10 i kommunedelplanen. Ifglge kommunedelplanen
kan alle omradene unntatt B10 bygges ut uten krav om ny reguleringsplan forutsatt at bestemmelsene

i kommunedelplanen fglges.
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Omradene er tilrettelagt for utbygging med konsentrert smahusbebyggelse i giennomgaende tre
etasjer. Ifglge kommunedelplanen skal det etableres minst to sandlekeplasser med sitteplasser, en
innenfor B8-B9 og en innenfor B10.

7.3.2 Utbyggingsomradet

| forslaget til reguleringsplan er alle ovennevnte omrader i kommunedelplanen planlagt under ett, og
uavhengig av eiendomsgrenser og omradegrensene i kommunedelplanen. P4 denne maten kan hele

«kvartalet» planlegges som en helhet, noe som gir helt nye muligheter for kvalitet pa Igsninger mht.

utnyttelse, utearealer, parkering etc.

Planomradet ligger sveert gunstig til for utbygging med boliger:
e gangavstand til Langesund sentrum
gangavstand til barneskole
gangavstand til idrettsanlegg og store, sammenhengende lekearealer
gangavstand til store sammenhengende friluftsomrader
innenfor bybandavgrensningen, og god tilgang pa kollektivtransport

Fgringene i kommuneplanen legger opp til at slike omrader bgr gis en hgy arealutnyttelse, samtidig
som det skal skapes gode uterom og mgteplasser. Det vurderes at deler av omradet taler bebyggelse
pa mer enn 3 etasjer, med nedtrapping saerlig mot eksisterende boligbebyggelse i vest. Planforslaget
legger til rette for en utbygging med boliger i en kombinasjon av konsentrert smahusbebyggelse og
blokkbebyggelse pa 3-6 etasjer med tilhgrende leke- og uteoppholdsarealer, parkeringsanlegg og
gvrige teknisk anlegg.

" - ueey

Fig. 15: Ufbyggif)gsdmrédet sett fra sﬁf, ovenfra N

Arealene mot sjgen og eksisterende smabathavn reguleres til gatetun. Her tillates n@dvendig biltrafikk
til smabdthavna og anleggene pd Skjaeret samt brgyting og renovasjon, samtidig som arealene skal
prioriteres til allmenn ferdsel for gdende og syklende i henhold til intensjonen i gjeldende kommune-
plan og kommunedelplan.

Bolighebyggelsen skal utformes som oppdelte bygningsvolumer med en variasjon i hgyder. Bebyg-
gelsen skal trappes ned mot eksisterende boliger i vest og mot smabathavna i sgr. lllustrasjonene er
basert pa mulighetsstudien, og hgydebestemmelsene gir et handlingsrom innenfor et makskrav.
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Parkering for beboerne skal i hovedsak legges i parkeringsanlegg under bebyggelsen. Det skal
etableres to smabarnslekeplasser og felles uteoppholdsarealer i henhold til kravene i kommune-
planens arealdel. Noen av disse arealene er lagt oppa parkeringsanlegget. Det legges opp til en felles

gangvei giennom omradet som skal veere tilgjengelig for allmennheten.

| omradets sgrgstre hjgrne, der kyststien endrer retning, skal det etableres et felles torg. | bygget pa
nordsiden av torget legges til rette for at det kan etableres inntil 200 m2 kafe, forretning, eller andre
publikumsretta funksjoner. Dette vil kunne gi et tilbud til beboere, brukere av smabathavna og til alle

som ferdes i omradet.

Det foreslas at inntil 30% av boenhetene fritas for boplikt. Disse boenhetene skal spres innenfor del-
feltene. Dette vil f.eks. muliggjgre utleie av ferieleiligheter i regi av Skjeergarden Hotell, og kan vaere et

bidrag til giennomfgring av prosjektet.

| forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet en mulighetsstudie. Det er tatt utgangspunkt i
kommuneplanens samfunnsdel. Her heter det at kommunen gnsker at det skal legges til rette for:

e etvariert og attraktivt botilbud

e urbane kvaliteter og attraktive byrom

meteplasser, grgntomrader og tilgjengelige friluftsomrader

fram mot 2040 forventes nedgang i innbyggertall, endring av befolkningssammensetningen
med flere eldre og feerre barn, unge og mennesker i arbeidsfgr alder, som en permanent

tendens.
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Fig. 16: Utsnitt av plankartet

Mulighetsstudien viser en variasjon av leilighetsst@rrelser og bygningstyper med vekt pa gode
utearealer og mgteplasser. Mulighetsstudien viser en utbygging med ca. 100-110 boenheter. Krav til

leke- og uteoppholdsarealer fglger kravene i kommuneplanens arealdel.
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Planforslaget legger opp til at utbyggingen kan gijennomfgres i etapper. Maks utnyttelse er satt til 55%
BYA. Byggegrenser mot offentlig vei og gatetun er vist pa plankartet. Utnyttelsen er basert pa det som
er vist i mulighetsstudien.

7.3.3 De enkelte delfeltene
I henhold til bestemmelsene i kommuneplanens arealdel skal laveste gulvniva i boligbebyggelsen ligge
pa kote +3,0 av hensyn til stormflo og forventet havnivastigning.

BK1

Feltet ligger i vestre del av planomradet, naermest eksisterende boligbebyggelse. Her tillates
bebyggelse i tre etasjer pluss loft; maks. mgnehgyde kote + 17,0 og maks. gesimshgyde kote +15,0.
Bebyggelsen skal utformes som to bygninger, med innbyrdes avstand min. 8,0 m. Innenfor dette feltet
er det planlagt ngdvendig gjesteparkering for hele prosjektet.

BK2
Dette feltet ligger sentralt i «kvartalet», og deler opp det indre «gardsrommet» med en bygnings-
kropp. Bebyggelsen er lagt oppa parkeringsanlegget. Hgydebestemmelsene er samme som for BK1.

Fig. 17: lllustrasjon av rommet mellom BB1 og BK2. Bebyggelsen i BK2 til hagyre.

Planbeskrivelse - detaljrequlering for gbnr 106/940 m.fl. — Stoa, Langesund Side 32 av 45



BB1

Feltet ligger mot offentlig vei i nord som en boligrekke. Bebyggelsen skal deles i min. to
bygningskropper med min. 8,0 m avstand. 50% av bebyggelsen tillates i maks. 5 etasjer pluss loft oppa
parkeringsanlegget, og skal trappes ned mot vest til maks. 3 etasjer pluss loft oppa p-anlegget:

Andel av bebyggelsen

Maks. mgnehgyde

Maks. gesimshgyde

Maks. 50% kote +26,0 kote +24,0
Min. 20% kote +20,0 kote +18,0
@vrig andel kote +23,0 kote +21,0

Det eriillustrasjonene lagt vekt pa at bebyggelsen ha gode fasader ogsa mot nord, og at parkerings-
anlegget skal underordne seg bebyggelsen og ikke framsta som dominerende i fgrste etasje.

Fig. 18: lllustrasjon sett fra nordgst, fra sjgen.

KB

Feltet ligger mot gst og ut mot smabathavna. Bebyggelsen skal deles i min. to bygningskropper med
min. 10 m mellomrom. 50% av bebyggelsen tillates i 6 etasjer pluss loft, gvrig del skal vaere maks. 5
etasjer pluss loft:

Andel av bebyggelsen

Maks. mgnehgyde

Maks. gesimshgyde

Maks. 50%

kote +26,0

kote +24,0

@vrig andel

kote +23,0

kote +21,0

| tillegg til boliger i blokkbebyggelse tillates inntil 200 m2 forretning/annen offentlig eller privat
tjenesteyting, f.eks. bevertning. Dette vil vaere naturlig & plassere i 1. etasje, med henvendelse mot det
felles torget.

Planbeskrivelse - detaljrequlering for gbnr 106/940 m.fl. — Stoa, Langesund Side 33 av 45



Fig. 19: Omrade KB med torget f forgrunnen

BB2

Feltet ligger mot sgr og smabathavna pa denne siden. Bebyggelsen skal deles i min. tre
bygningskropper med min. 10 m avstand (mulighetsstudien viser 4 bygninger). 50% av bebyggelsen
tillates i 4 etasjer pluss loft, gvrige del tillates i 3 etasjer pluss loft:

Andel av bebyggelsen Maks. mgnehgyde Maks. gesimshgyde
Maks. 50% kote +20,0 kote +18,0
@vrig andel kote +17,0 kote +15,0

UT1-2

Feltene som er regulert til felles uteareal skal begge inneholde en smabarnslekeplass som skal dekke
behovet for tilliggende boligbebyggelse. Arealkravet til smabarnslekeplass er satt til 225 m2. For
beregning av dette kravet er det tatt utgangspunkt i kravene i kommuneplanens arealdel og utbygging
med til sammen 100 boliger.

7.3.4 Parkeringsanlegg

Parkeringsanlegget er plassert under BB1, BK2 og felles uteomrader UT1 og UT2. Anlegget har
adkomst fra offentlig vei i nord, og er nedgravd tilstrekkelig til at utearealene oppa blir liggende pa ca.
kote +6-7.

Kommunedelplan Stoa — Nato og arealdelen har ulike krav til parkering:

Bilparkering Gjesteparkering Sykkelparkering
K-delplan Stoa-Nato; bolig > 75 m2 1,5 pr. bolig
K-delplan Stoa-Nato; bolig < 75 m2 1,0 pr. bolig
Kommuneplanens arealdel 1,0 pr. bolig 0,2 pr. bolig 1,0 pr. bolig
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Det foreslas a legge kravene i kommuneplanens arealdel til grunn med fglgende unntak:
e For boenheter mindre enn 50 m2 stilles krav om 0,6 parkeringsplass pr. boenhet (istedenfor
1,2)
e For boenheter stgrre enn 50 m2 stilles krav om 2 sykkelplasser pr. boenhet (istedenfor 1).

Dette vil muliggjgre bygging av sma boenheter for sma husholdninger, og det vurderes at sa sma
leiligheter har et lavere parkeringsbehov. Det vurderes ogsa at de stgrre boenhetene bgr ha plass til to
sykler.

\

&
Vi
—

W
o

/—/_/.\/
1
|

% %’* : " ; »;‘.m:_‘ -
L =

Fig. 20. llustrasjonsplan
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Fig. 21: Terrengsnitt (Snittet er lagt som vist pad illustrasjonen, se figur ovenfor)

7.3.5 Offentlig vei og fortau

Adkomst til utbyggingsomradet er planlagt via Stoa, i samsvar med kommunedelplanen. Planomradet
omfatter Stoa fram til kryss med Kongshavn og videre fram til kryss med fylkesvei 3350 Stathelleveien.
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Vurdering av eksisterende krysslgsninger

Kryss Stoa x Kongshavn ligger ca. 20 m fra kryss Kongshavn x Stathelleveien. Biler som skal svinge til
venstre inn pa Stoa fra Kongshavn, ma vente pa biler som kommer fra Kongshavn mot Stathelleveien.
Ved stor trafikk fra Kongshavn mot Stathelleveien kan det oppsta kg av ventende biler som skal svinge
til venstre inn Stoa, og kgen kan strekke seg ut i fylkesveien.

En gkning av avstanden mellom de to kryssene ville ha forbedret denne situasjonen. Dette vil
imidlertid kreve store inngrep i eiendommen Halen gard, som ligger inntil krysset, eller at trafikken til
Stoa ma legges om via fergeterminalen. Begge deler vil innebeere tiltak som krever en betydelig
utvidelse av planomradet.

Etter at fergetrafikken er langt ned pa fergeterminalen i Langesund, er det lite sannsynlig at
kgproblemer som beskrevet ovenfor vil oppsta. @vrig trafikkbelastning pd Kongshavn er begrenset til
boligomradet i Skarpenordveien, St@periveien og Kongshavnsasen. Dette boligomradet har ogsa annen
utkjgring til fylkesveien.

Det har veert dialog med fylkeskommunen om denne problemstillingen. | lys av aktuelle
trafikkmengder har fylkeskommunen gitt tilbakemelding:

Krysset ved fylkesvegen bar pd grunn av trafikksikkerhet forbedres litt ved @ «snevre det inn» ut
mot fylkesvegen. Krysset er i dag dimensjonert for mye tungtrafikk og stor trafikkmengde som
falge av tidligere virksomhet med blant annet ferge. Dette kan gjares ved & utvide midt-
rabatten og fortauene pa hver side slik at kjgrefelta blir riktigere dimensjonert for framtidig
boligtrafikk. Det bar ogsa etableres ett tilrettelagt krysningspunkt over sekundaervegen og
rabatten ved krysset med fylkesvegen. Det ma starte med nedsenka fortau pé hver side.
Midtrabatten bgr veere 2 meter bred.

Med utgangspunkt i dette har Asplan Viak AS bistatt med forslag til oppstramming av kryssomradet.
Dette er innarbeidet i plankartet. Siktlinjer i kryssene er lagt inn i trad med vegvesenets handbok.
Trafikk fra Kongshavn inn pa Stathelleveien har vikeplikt for trafikk pa fylkesveien.

Vurdering av veistandard internt i omradet

Pa oppdrag fra kommunalteknikk har Norconsult utarbeidet et notat med anbefaling om veistandard
pa Stoa-veien. Notatet er basert pa innledende vurderinger av planlagt utbygging sett i forhold til
dagens situasjon, hvor gkning i ADT ble vurdert til i underkant av 200 som fglge av planforslaget.
Notatet gir fglgende anbefaling:

Fra fylkesvegen og ned til avkjgringen til fiskerihavna, requleres det med 6m kjgrebanebredde.
Dvs 5,5m kjgrebane og 2x 0,25m skulder.

Resterende reguleres med 5m kjgrebanebredde, 4,5m kjgrebane og 2x 0,25m skulder.

Langs hele strekningen skal det, som et minimum, reguleres inn fortau med bredde 2,5m. Dvs.
2,25m asfaltert gangbane og 0,25m skulder.

Regulerte veiformal

Etter vurderinger av omradets potensial med det valgte boligkonseptet og med Igsninger for parkering
og uteoppholdsarealer er boligpotensialet na satt til ca. 100. Basert pa den landsomfattende
reisevaneundersgkelsen og erfaringsdata for turproduksjon vurderes trafikk til og fra 100 nye
boenheter i planomradet slik:

Bosatte pr. Turer pr. bosatt Bilandel Antall Personturer | Bilturer pr. AbT
boenhet pr. dag boenheter pr. boenhet | virkedag
2,08 3 60% 100 6,2 370 340
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Med ca. 100 nye boliger innenfor planomradet beregnes dermed at ADT vil gke med ca. 120 i forhold
til dagens situasjon. Dette er noe lavere enn i innledende vurderinger.

Det vurderes at denne gkningen vil innebaere en sveert begrenset gkning sett i forhold til naeringslivets
behov for veibredde til fiskerihavna. En slik Igsning er heller ikke mulig a8 gjennomfgre innenfor
kommunal grunn. Det er derfor ikke lagt inn anbefalt gkning av veibredde i sgndre del av planomradet
til 6,0 m kjgrebanebredde.

Regulert veibredde pa 4,5 m kjgrebane, inkl. 0,25 m skulder pa hver side, er i trdd med vegvesenets
handbok (pkt. 2.3.2, evt. pkt. 3.4.2). Fartsgrense er i dag 30 km/t. For & imgtekomme kommunal-
teknikks gnske om tilstrekkelig veibredde for & kunne mgte stgrre kjgretgy er det lagt inn en ca. 25 m
lang lomme med veiutvidelse til 5,5 m.

| planen er Stoa regulert med 4,5 m regulert kjgrebane og 2,5 m fortau fra Halen gard og fram til
nordvestre del av planomradet. Herfra er det stiforbindelse videre til bussholdeplassen ved
Skjeergardshallen. Det er regulert annen veigrunn utenfor fortau og kjgrevei, basert pa tilgjengelig
areal og uten @ matte erverve areal fra private eiendommer pa strekningen fram til utbyggings-
omradet, der gatetunet begynner. Herfra er det regulert 1,25 m annen veigrunn (greft, sngopplag)
utenfor regulert kjgrevei. Eksisterende kjgreadkomster er vist med pil pd plankartet.

Det er regulert fortau med bredde 2,5 m i trad med anbefalingen fra Norconsult med unntak av
strekningen forbi Stoa 3, der det ikke er plass uten a gjgre inngrep i denne eiendommen.

Offentlig vei pa nordsiden av utbyggingsomradet er planlagt med utgangspunkt i dagens veitrase.
Veien er rettet ut, og lagt slik at den ikke bergrer eiendommen 106/601 pa nordsiden av planomradet,
og slik at de flotte treerne som star i kanten pa nordsiden av veien, kan bevares. Regulert annen
veigrunn stikker pa det meste ca. 1,25 m inn pa nevnte eiendom. Det antas at det ikke vil vaere behov
for tiltak pa denne eiendommen i forbindelse med utbyggingen. Veien er i dag adkomst til Stoa 42, 60
og 61, og denne adkomsten opprettholdes. Det er ikke foreslatt fortau her, da det er gode gang-
forbindelser gjennom utbyggingsomradet og langs sjgen. Det vil dessuten bli relativt liten trafikk her.

Eksisterende parkeringsplass ved Halen gard er regulert til offentlig parkering.

Tilrettelegging for videre utbygging mot nord

Offentlig vei pa vestsiden av utbyggingsomradet er utformet slik at veien enkelt kan viderefgres
nordover og utgjgre adkomst til eiendommene pa nordsiden, som er lagt ut som byggeomrader i
kommunedelplan Stoa — Nato. Ved planlegging av dette omradet vil en enkelt kunne etablere en
forbedret Igsning for myke trafikanter opp til bussholdeplassen ved Skjaergardshallen, slik det er vist i
Strategi og plan for myke trafikanter.

7.3.6 Offentlig gatetun

Langs s@r- og gstsiden av utbyggingsomradet er eksisterende kommunal eiendom regulert til gatetun.
Det er foreslatt mindre justeringer av eiendomsgrensen i gstre del av utbyggingsomradet, i hovedsak i
samsvar med k-delplanen.

Innenfor regulert gatetun tillates kjgretrafikk til bathavnene langs sjgen og til batforeningens lokaler
og arealer pa Kuskjaer. Adkomst til utbyggingsomradet skal skje fra offentlig kjgrevei, se ovenfor.
Gatetunet skal utformes slik at ferdsel for myke trafikanter skal prioriteres. Det tillates ikke parkering
eller batopplag innenfor gatetunet, med unntak av et mindre antall parkeringsplasser reservert for
bevegelseshemmede.
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Gatetunet skal utformes slik at brgyte- og renovasjonsbiler samt varebiler kan trafikkere. Pa denne
maten unngar en & matte regulere inn snuplass/vendehammer for enden av kommunal vei.

7.3.7 Sol/skygge

Det er utarbeidet sol/skyggeillustrasjoner som forespurt av fylkeskommunen. Figuren nedenfor viser
sol/skygge-virkning basert pa mulighetsstudien, jevndggn (var og hgst) kl. 12, 15 og 17. Flere tidspunkt
er vist i vedlegg 5. lllustrasjonene viser at utearealene far gode solforhold, og at naboer til plan-
omradet ikke far nevneverdig skygge som fglge av den planlagte utbyggingen.

Kl. 12.00:
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Fig. 22: Sol-/skyggeillustrasjoner jevndggn kl. 12.00, 15.00 og 17.00

7.4  Tilknytning til infrastruktur (VA + overvann)

Det vises til aktuelle tilknytningspunkter for vann og avlgp som opplyst av kommunen, se pkt. 4.3.
Endelig valg av tilknytningspunkt for vann vil bli foretatt i forbindelse med videre planlegging og
prosjektering. | den forbindelse vil det vaere behov for tett dialog med Bable kommune.

| planbestemmelsene stilles krav om dokumentasjon av Igsninger for vann, overvann og spillvann i
forbindelse med spknad om tillatelse. Lgsningene skal godkjennes av kommunen.

7.5 Trafikksikkerhet

Planen viser fortau i 2,5 m regulert bredde fra krysset
Stoa x Konghavn og fram til nordvestre hjgrne av
utbyggingsomradet, basert pa dagens Igsning. Ved Stoa
3 skifter fortauet side fra hgyre til venstre siden av
veien. Det er foreslatt forbedringer i kryssomradet ved
fylkesvegen, der myke trafikanter er prioritert samtidig
som krysset kan trafikkeres av alle aktuelle kjgretgyer.

Fra nordvestre hjgrne av utbyggingsomradet gar det sti
fram til bussholdeplassen ved Skjeergards-hallen, litt
nord for planomradet. Planforslaget sikrer
sammenhengende Igsning for fotgjengere langs Stoa og
opp til nevnte bussholdeplass. Viderefgring av
fortau/sykkelforbindelse opp til nevnte bussholdeplass
ma vurderes i forbindelse med planlegging av omrade
B11 i kommunedelplanen (eiendommene pa nordsiden
av planomradet).

Med 30 km/t fartsgrense vurderes at syklende kan sykle
i kigrebanen, pa samme mate som i gatenettet ellersi  Fig. 23: Utsnitt av Strategi og plan for myke
omradet. trafikanter
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7.6 Naturmangfold

Det planlagte utbyggingsomradet bestar av bebygde arealer, asfalterte flater, plenarealer og sma felt
med busker/mindre treer. Det vurderes at potensialet for naturtyper og rgdlista arter innenfor
planomradet er sveert lite. Det er ikke foretatt egen naturmangfoldsregistrering i forbindelse med
planarbeidet.

Det vises til tidligere registreringer for omradet nord for planomradet. | kommunedelplan Stoa — Nato
er det lagt inn hensynssone bevaring av naturmiljg like nord for planomradet. Biofokus-rapport fra
2022 viser andre registreringer. Det er registrert en alm og en ask som arter av nasjonal
forvaltningsinteresse. Disse ligger kloss inntil nordsiden av veien som passerer forbi
utbyggingsomradet pa nordsiden. Det er lagt vekt pa at disse treerne skal bevares av flere hensyn:

e De ligger pa naboeiendommen

e De har registrert naturverdi

e De har verdi som positive landselementer i neeromradet

Hvilken planstatus disse traerne skal ha, ma vurderes i forbindelse med framtidig planarbeid for
eiendommen de ligger pa.

Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 er vurdert pa fglgende mate:
§8 Kunnskapsgrunnlag

Det vises til tidligere registreringer og beskrivelse av planlagt utbyggingsomrade, se ovenfor.
Kunnskapsgrunnlag om naturmangfold i planomradet vurderes som tilfredsstillende.

$9 og 10 Fgre var — prinsipp, gkosystemtilneerming og samlet belastning

Utbygging skal gjennomfgres pa arealer som allerede er bebygget, asfaltert og veikantarealer med
begynnende tilgroing. Planlagt opparbeiding og tilplanting i uteoppholdsarealer og torg vil kunne
medfgre positive konsekvenser for det biologiske mangfoldet i omradet.

§11 Kostnader ved miligforringelse
Planforslaget medfgrer miljgforbedring - ikke miljgforringelse.

$12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Det forutsettes at utbygging/anleggsvirksomhet gjennomfgres forskriftsmessig — i samsvar med
foreliggende planforslag og overordnete planer.

7.7 Landskap

Planforslaget innebeerer transformasjon av et eksisterende naeringsomrade til boligbebyggelse. | trad
med fgringene i kommuneplanen er omradet planlagt med hgy arealutnyttelse. Det er satt krav til
oppdeling av bebyggelsen i mindre enheter, og med er satt krav til varierte hgyder og oppdelte
bygningsvolumer. Hgydebestemmelsene apner for en bebyggelse i opptil 6 etasjer, med nedtrapping
til 3 etasjer mot bebyggelsen i vest og nedtrapping til 4 etasjer mot bathavnai sgr.

Omradet pa nordsiden av planomradet er i dag et skogbevokst omrade. Hgyden pa de stgrste traerne
er registrert med kotehgyde, og hgyden varierer mellom kote ca. 18-19 like nord for planomradet og
30-32 litt lengre mot nordvest. Dette er vist pd illustrasjonsplanen, se fig. 16 ovenfor. Deler av dette
omradet er avsatt til boligutbygging i gjeldende kommunedelplan.

Landskapsvirkningen av foreslatt utbygging illustrert i 3D-illustrasjoner nedenfor.
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Fig. 24: Foresldtt utbygging sett fra det freda fyret pG Figgeskjeeret, like st for Skjeergdrdshallen.

7.8  Kulturminner og kulturmiljg

Den delen av den kommunale eiendommen ved Halen gard som inngar i planomradet er foreslatt
regulert med hensynssone bevaring av kulturmiljg med bestemmelser om bevaring av eksisterende
bygninger. Det er ikke planlagt tiltak som forringer kulturminneverdiene.

7.9 Friluftsliv

Planforslaget legger opp til at forbindelsen langs sjgen skal utbedres med sikte pa bedre og mer
attraktiv ferdsel for myke trafikanter langs denne delen av kyststien i Bamble. Omradet har gode
forbindelser til viktige friluftsomrader mot vest. Forgvrig vurderes at forslaget ikke har konsekvenser
for friluftslivet.

Planforslaget opprettholder smabathavna uforandret nar det gjelder adkomst og batplasser pa sjgen.
Det er ikke gnskelig a opprettholde batopplag innenfor omrade regulert til gatetun, men heller
prioritere arealene for allmenn ferdsel / kyststi. Det foreslas bare et begrenset antall
parkeringsplasser, som bgr forbeholdes bevegelseshemmede.

7.10 Energiforsyning

Omradet har strgmforsyning fra nettstasjon like vest for utbyggingsomradet. Ved kontakt med Lede AS
har vi fatt opplyst at det er mulig a forsterke eksisterende nettstasjon, og at det bgr legges til rette for
en ny nettstasjon innenfor utbyggingsomradet. Mulighetsstudien viser mulighet for nettstasjon i
tiknytning med parkeringsanlegget. Plassering og utforming ma tilfredsstille krav fra Lede AS.

Omradet ligger ikke i et omrade som omfattes av konsesjon for fjernvarme. Minimumskrav til
varmeisolering og alternativ energiforsyning fremgar av teknisk forskrift. Ved utbygging vil det bli
vurdert om prosjektet skal giennomfgres med hgyere krav enn forskriften krever, ved f.eks. hgyere
krav til varmeisolering, bruk av solceller, varmepumpeteknologi etc. Slike krav kan imidlertid ikke
innarbeides i reguleringsplan.
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7.11 Grunnforhold

7.11.1 Omradestabilitet

| forbindelse med planarbeidet er Grunnteknikk AS blitt engasjert til a foreta vurdering av omrade-
stabilitet for planlagte tiltak i planomradet i trad med NVEs veileder 1/19. Se vedlegg 8. Rapporten
konkluderer med at omradestabiliteten vurderes som tilfredsstillende, og at lokalstabilitet ma
vurderes i forbindelse med videre prosjektering. Anbefalingene er innarbeidet som dokumentasjons-
krav i reguleringsplanen.

7.11.2 Forurenset grunn

| forbindelse med planarbeidet er Grunnteknikk AS engasjert til a foreta innledende miljgtekniske
vurderinger. Se vedlegg 7. Basert pa historikk og observasjoner ved befaring vurderes det som
sannsynlig at foreligger grunnforurensning innenfor planomradet. Fgr oppstart av planlagte grave-
arbeider skal det foretas miljgtekniske grunnundersgkelser for 8 dokumentere om massene er rene
eller forurenset.

Dersom det pavises forurensning, skal det utarbeides tiltaksplan for handtering av forurenset grunn
iht. forurensningsforskriftens krav. Tiltaksplanen skal godkjennes av Bamble kommune som
forurensningsmyndighet f@r gravearbeidene kan starte.

Anbefalingene i rapporten er innarbeidet som dokumentasjonskrav i reguleringsplanen.

Det er ogsa registrert forekomst av fremmede arter innenfor planomradet. Ved tiltak innenfor
planomradet skal det foreligge tiltaksplan for forsvarlig handtering av ugnskede fremmede arter.

7.12  Vannmiljg

Det vurderes at viktigste forhold knyttet til foreliggende planforslag er forurensning av sjgen
(vannforekomsten) skal unngas, bade ved utbygging og ved ordinaer drift. Dersom planforslaget kan
fore til gkt forurensning i en vannforekomst, skal planen vurderes av vannregionmyndigheten etter
Vannforskriftens § 12.

Forurensede masser skal handteres i henhold til krav i forurensningsloven, se pkt. 7.11 ovenfor.
Utbyggingen vil derfor bidra til opprydding og sikring av forurensede masser. Det legges til grunn at
selve byggeprosessen gjennomfgres etter miljgmessig gode metoder og at risiko for forurensning av
vannforekomsten minimeres.

Planlagt virksomhet i planomradet i trad med reguleringsplanen vurderes a ikke bidra til gkt
forurensning av vannforekomsten.

Pa denne bakgrunn vurderes at planforslaget ikke vil kunne fgre til gkt forurensning av vann-
forekomsten, og at planforslaget dermed ikke skal vurderes av vannregionmyndigheten etter
Vannforskriftens § 12.

7.13 Barn og unges interesser

Planforslaget opprettholder gode gang- og sykkelforbindelser til bussholdeplasser, skole, barnehage,
friluftsomrader mot vest samt idrettsanlegg og friomrade ved Krogshavn.
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Arealene langs sjgen er foreslatt som gatetun. Her er det lagt opp til at arealene skal utformes slik at
de blir en attraktiv del av kyststien, hvor myke trafikanter skal prioriteres, og biler skal kunne trafikkere
pa de myke trafikantenes premisser.

Det er ogsa lagt opp til at det skal vaere apent og tilgjengelig for ferdsel til fots og pa sykkel gjennom
utbyggingsomradet via felles gs-vei, og det er ment at omradet skal invitere til ferdsel og opphold. Det
er satt krav til uteoppholdsarealer i trad med kravene i kommuneplanens arealdel, og det skal
etableres to smabarnslekeplasser i henhold til kravene i kommunedelplan Stoa — Nato, og med
stgrrelse basert pa antall boliger, og i trad med arealkravene i kommuneplanens arealdel. Sol/skygge-
illustrasjonene viser at lekeplassene vil fa gode solforhold.

Det vurderes at hensynet til barn og unges interesser er godt ivaretatt i planforslaget.

7.14  Universell utforming

Adkomstveien langs Stoa fra krysset Stoa x Kongshavn er pa det bratteste ca. 1:10, og tilfredsstiller
ikke kravet til universell utforming. Dersom det er mulig a etablere gangforbindelse fra Langesund
sentrum, langs sjgen, over fergeterminalen og batforeningens parkeringsplass og fram til utbyggings-
omradet, vil denne kunne gjgres universelt utformet. Dette ligger utenfor hva som er mulig i denne
planprosessen, da utbygger ikke har hand om disse arealene.

Selve utbyggingsomradet er tilnaermet flatt. Det planlegges et delvis nedgravd parkeringsanlegg med
uteoppholdsarealer oppa. Min. ett lekeapparat skal vaere universelt utformet, og adkomst fra
bakkeniva skal tilfredsstille kravene til universell utforming. Boligene skal tilfredsstille kravene til
tilgjengelighet i henhold til kravene i teknisk forskrift.

7.15 ROS-analyse

Det er utarbeidet ROS-analyse for planomradet. Analysen fglger retningslinjene i DSBs veileder
Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging. Analysen fglger som vedlegg til plan-
beskrivelsen, se vedlegg 8.

Det har blitt giennomfgrt en innledende fareidentifikasjon og sarbarhetsvurdering av de temaer som
giennom fareidentifikasjonen framsto som relevante. Fglgende farer har blitt utredet:

e Store nedbgrsmengder / urban flom / overvann

e  Skred

e Radon

e Nye risiko- og sarbarhetsforhold som fglge av utbyggingen: anleggstrafikk

e Samferdselsarer: hendelse pa fylkesvei

e Risiko som fglge av forurenset grunn

Det er ogsa identifisert risikoreduserende tiltak som det ut fra samfunnssikkerhetshensyn anbefales a
giennomfgre. Fglgende tiltak er identifisert gjennom risiko- og sarbarhetsanalysen som ngdvendige a
innarbeide i den videre utvikling av planomradet:
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Fare Sarbarhets- og risikoreduserende tiltak

Store nedbgrsmengder/ Det bgr stilles krav til at overvannshandtering skal innga i teknisk plan
urban flom som skal godkjennes av kommunen i forbindelse med utbygging.
Stormflo/havnivastigning Hensynsone flom (hvor stormflo og havnivastigning er hensyntatt) fra

kommuneplanens arealdel bgr innarbeides i planen. Det bgr inntas
bestemmelse om laveste gulvniva for fgrste etasje, basert pa
arealdelens bestemmelse.

Skred Det er ikke risiko for kvikkleireskred i omradet. Det bgr innarbeides
krav til dokumentasjon av geoteknisk vurdering i forbindelse med
spknad om ramme- og igangsettingstillatelse.

Trafikk Siktforhold i kryss ma ivaretas i henhold til gjeldende krav. Det bgr
innarbeides mindre tiltak pa fortauslgsningene for a sikre bedre
Igsninger med fokus pa myke trafikanter.

Forurenset grunn F@r oppstart av planlagte gravearbeider ma det utfgres miljgtekniske
grunnundersgkelser i utbyggingsomradet. Ved evt. pavisning av
forurensning ma det utarbeides tiltaksplan ihht. gjeldende
forskriftskrav.

Ovennevnte krav er innarbeidet i planbestemmelsene. Planomradet med gnsket utvikling framstar
generelt, med de tiltak som er beskrevet og forutsatt fulgt, som lite sarbart.

7.16 Rekkefglge- og dokumentasjonskrav

7.16.1 Rekkefglgekrav

Et viktig utgangspunkt for rekkefglgebestemmelsene har vaert a legge til rette for at omradet kan
bygges ut i etapper, og sikre at ngdvendige tiltak er pa plass nar hver etappe tas i bruk. | dagens
situasjon har omradet en del trafikk. Full utbygging av omradet vil innebaere i stgrrelsesorden ca. 50%
gkning av trafikkmengdene. Pa denne bakgrunn foreslas at utbedring av eksisterende vei og fortau sgr
for utbyggingsomradet, som vist pa plankartet, skal vaere gjennomfgrt nar boenhet nr. 51 tas i bruk,
dvs. ca. halvparten av utbyggingen. Rekkefglgekravene er som fglger:

1. Fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for nye boliger i planomradet skal
fglgende veere opparbeidet:
e Tilhgrende utomhusarealer
o Fgrste lekeplass innenfor utbyggingsomradet
e Tilhgrende del av offentlig vei og fortau, gatetun, felles gs-vei og felles torg
e Parkeringsplasser i henhold til kravene for aktuelt byggetrinn

2. Fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boenhet nr. 51 skal fglgende veere
opparbeidet:
o Kjgrevei og fortau langs o_KV2 som vist pa plankartet
e Andre lekeplass innenfor utbyggingsomradet

7.16.2 Dokumentasjonskrav
| tillegg til de dokumentasjonskrav som fglger av saksforskriften er det innarbeidet
dokumentasjonskrav knyttet til:

e Utforming av utearealer, inkl. terrengbearbeiding

e Tekniske anlegg; vei, vann, avlgp, kabler, renovasjonslgsninger, overvannshandtering
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Forurenset grunn og handtering av masser
Lokalstabilitet

Evt. midlertidig opparbeidelse av utearealer
Stgv og st@y i anleggsfasen

Plan for evt. trafikksikkerhetstiltak i anleggsfasen

VEDLEGG

Plankart, datert 28.06.2024

Planbestemmelser, datert 28.06.2024

[llustrasjonsplan, datert 20.06.2024

Terrengsnitt og 3D-illustrasjoner, datert 28.06.2024

Sol/skygge, datert 28.06.2024

Innledende miljgundersgkelse, Grunnteknikk AS, datert 19.03.2024
Vurdering av omradestabilitet, Grunnteknikk AS, datert 18.03.2024
ROS —analyse, datert 28.06.2024

Referat fra oppstartsmgte

Kopi av varsling / kunngjgring av oppstart av planarbeid
Adresseliste varsling

Kopi av mottatte uttalelser

Referat fra dpent mgte 28.11.2023

Vurdering av vegstandard i forbindelse med boligutvikling pa Stoa, Norconsult, datert

17.04.2024
Sjekkliste for planlegging
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